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ULI France Save the dates !

21 janv., 08h30 – 10h  Paris 17
Product Council Technology & Real Estate 
@Kardham

23 janv., 18h-20h  - Paris (tbc)
Rencontre Meet & Drinks nouveaux membres.

28 janv., 12h-13h  - Paris
Product Council Office Mixed-use

31 janv., 11h-12     - Zoom
Product Council C Change Décarbonation

Janvier 

Février

11-13 mars    ULI France @MIPIM
11 mars -14h Publication Emerging 

Trends in Real Estate 
Global 2025 @MIPIM

3 juin ULI France Awards 2025

2 ou 9 sept. (tbc) Rencontre Capital Markets 

27 nov. Leadership Dinner 

28 nov. Conférence annuelle

Dates clés 2025

France.uli.org/events

13 fév., 18h-20h - Paris 7
Lancement du programme YL Mentoring 2025 
@STUDIOS

27 fév. 20h - Paris Cocktail dînatoire networking 
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Panel 

Geoffroy Schmitt
Associé, PwC  Real Estate 

Leader

Eric Donnet
Président ULI France,

Directeur Général Daniel 
Féau

Stéphanie Bensimon 
Head of Real Estate, Ardian

Sébastien Chemouny
Co-Chair Capital Market Forum ULI 

France/Président Ofi Invest Real Estate 
SAS

Astrid Weill 
Directrice Générale 
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Olivier Estève
Co-Chair Capital Market 

Forum ULI France
Deputy CEO Covivio
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Publié par :

• PwC

• Urban 
Land Institute

Publié 
annuellement 
depuis 2003 

Reflète les points 
de vue de milliers 
de personnes dans 
le secteur de 
l'immobilier et
de l'aménagement 
du territoire 
(perceptions/ 
anticipations)

Ateliers 
approfondis, 
tables rondes et 
entretiens 

Etude de perception 
donnant 
les tendances 
d'investissement et 
de développement 
de l'industrie 
immobilière 

Emerging Trends in Real Estate® - Tracer de nouveaux horizons

Découvrez l'étude ETRE 2025

en scannant le code ci-dessus.

#ETRE25
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2024

2023

Europe’s real estate leaders are 

slowly coming to terms with a 

market burdened by 

inflationary pressures and high 

interest rates while addressing 

the ever-growing commitments 

around environmental, social 

and governance (ESG) issues.

The outbreak of war in 

Ukraine cast a long shadow 

over Europe, and real 

estate, like every other 

industry, will have to deal 

with the economic and 

political fallout for the 

foreseeable future.
2025
Europe’s real estate leaders 

are drawing some comfort 

from a more benign interest 

rate environment than in 

previous years, and yet 

sentiment remains clouded 

by fragile economic growth 

and growing geopolitical 

uncertainty.
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Perception de l'industrie par les 
professionnels 

Disponibilité et déploiement des 
capitaux

Adaptation à l'urgence climatique

Secteurs et villes où investir
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Tracer de nouveaux horizons – Thèmes clés pour 2025 
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Confiance - La confiance des dirigeants en 2025 repart à la 
hausse de façon modérée
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Enjeux - Les tendances géopolitiques brouillent les perspectives 
du secteur 

La géopolitique est une 
préoccupation qui perdure 
depuis une décennie. C'est 
un nouveau paramètre à 
prendre en compte de 
manière constante.
Responsable de l'immobilier européen chez un 
investisseur institutionnel majeur

Source: |  Emerging Trends in Real Estate ETRE® 2025 ULI France | PwC

Principaux enjeux qui suscitent des inquiétudes pour le secteur immobilier en 2025

(Pourcentage des répondants concernés)
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Préoccupations actuelles – Environnement des entreprises

En Europe et, dans une 
certaine mesure, aux États-
Unis, la croissance continue 
d’être le facteur le plus 
important qui va stimuler les 
taux d'occupation.
Dirigeant d'une société immobilière privée

D'un point de vue économique, 
j'ai l'impression que nous 
sommes au plus bas du cycle, 
et je pense que nous allons y 
rester un moment, comme 
nous l'avons fait après la crise 
financière mondiale de 2008.
Fund manager
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Préoccupations actuelles – Environnement des entreprises

12
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Préoccupations actuelles – Industrie de l'immobilier

Il y a un décalage entre 
Bruxelles et ce que nous 
voulons faire.
Investisseur institutionnel

C'est un marché formidable 
aujourd'hui pour ceux qui 
comprennent l'immobilier. 
Ceux qui ne le comprennent 
pas comptent sur la volatilité 
financière pour créer de la 
valeur.
Responsable immobilier d'une entreprise de 
marchés privés

(Pourcentage des répondants concernés)
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Préoccupations actuelles – Enjeux sociaux et politiques 

La géopolitique est au cœur 
des préoccupations. 
Responsable de l'immobilier européen chez un 
investisseur institutionnel 

L'aspect social est un thème 
sous-estimé dans l'industrie. 
Nous voyons qu'il reste 
beaucoup de marge de 
manœuvre pour cela dans tous 
les secteurs
Directeur général d'un gestionnaire 
d'investissement mondial

(Pourcentage des répondants concernés)
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Préoccupations actuelles – Environnement des entreprises

Instabilité 
politique 
(internationale) 85%

Des préoccupations 
en 2025

74%
Des préoccupations 
en 2024

Nouvelle 
escalade des 
guerres en 
Europe/
Moyen-Orient

-
Des préoccupations 
en 2024

83%
Des préoccupations 
en 2025 

Instabilité 
politique 
(Europe) 72%

Des préoccupations 
en 2025 

55%
Des préoccupations 
en 2024

Problèmes 
environnementaux 
(par exemple, 
qualité de 
l'air/changement 
climatique)

71%
Des préoccupations 
en 2025 

73%
Des préoccupations 
en 2024

Équité/ 
inégalité 
sociale

60%
Des préoccupations 
en 2025 

62%
Des préoccupations 
en 2024

Migration de 
masse

54%
Des préoccupations 
en 2025 

48%
Des préoccupations 
en 2024

Démondialisation 
(relations 
commerciales 
mondiales) 54%

Des préoccupations 
en 2025 

31%
Des préoccupations 
en 2024
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Perception de l'industrie par les 
professionnels 

Disponibilité et déploiement des 
capitaux

Adaptation à l'urgence climatique

Secteurs et villes où investir
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Tracer de nouveaux horizons – Thèmes clés pour 2025 
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Investissement - Après des plus hauts en 2022, l'investissement en 
Europe stagne
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Les prêteurs sont "prêts à faire des affaires"

Il y a beaucoup plus de fonds 
propres et de dettes que ce 
que nous voyons réellement 
sur le marché des transactions 
et cela va continuer à rester le 
cas jusqu'à ce que les 
transactions reprennent.

La disponibilité de la dette va 
augmenter, mais vous 
n’aimerez peut-être pas les 
prix.

Fonds propres (Moyenne à long 
terme des fonds propres)

Dette (Dette moyenne à long terme)Source: ULI/PwC Emerging Trends in Real Estate Europe 2003-2025
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Dettes/Fonds propres - Les professionnels anticipent une 
augmentation de la disponibilité de la dette et des fonds propres
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Flux par zones - Les professionnels anticipent en proportion une 
baisse des flux des capitaux vers le marché immobilier européen 
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Perception de l'industrie par les 
professionnels 

Disponibilité et déploiement des 
capitaux

Adaptation à l'urgence climatique

Secteurs et villes où investir
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Tracer de nouveaux horizons – Thèmes clés pour 2025 
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ESG - Les investisseurs et les prêteurs encouragent de plus en 
plus la mise en œuvre des critères ESG 
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ESG - Adaptation à la transition vers le « net zero » et au risque 
climatique 
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Perception de l'industrie par les 
professionnels 

Disponibilité et déploiement des 
capitaux

Adaptation à l'urgence climatique

Secteurs et villes où investir
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Tracer de nouveaux horizons – Thèmes clés pour 2025 
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Top 10 des secteurs – Les perspectives d'investissement et de 
construction se concentrent sur des classes d’actifs en développement
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Les secteurs de la vie représentent la moitié des 10 premiers secteurs

Fondamentalement, nous avons besoin de plus de 
logements à tous les niveaux, que ce soit pour la location 
ou la vente. Nous avons besoin de logements plus 
abordables et de logements pour les personnes âgées. Je 
ne pense pas qu'il y ait de pénurie de demandes 
institutionnelles potentielles dans le secteur du 
logement.
Dirigeant d'un grand développeur paneuropéen

Notre conviction la plus profonde est le potentiel du 
résidentiel et ce, quelque-soit le sous-secteur [...] La 
tendance vers davantage de location résidentielle 
soutient le marché à peu près partout.
Dirigeant d'une société d'investissement
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1. Londres

3. Paris

2. Madrid 7. Milan

5. Munich

4. Berlin

6. Amsterdam

8. Francfort

9. Hambourg

10. Lisbonne

|  Emerging Trends in Real Estate ETRE® 2025 ULI France | PwC– Charting New Horizons

Classement des villes 2025 - Londres domine, Madrid est 
bien positionnée, Paris reste dans le Top 3, les villes allemandes 
remontent
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#ETRE25

Emerging Trends in Real Estate Europe 2025 │ Charting New Horizons

Rank in 2025 Rank in 2024

Investment 3 2

Development 3 2

Rent 2 2

Capital values 2 2

Overall 3 2

Transaction volumes
-39% from 
last year€7.9bn

Q4 2023 – Q3 2024 

Source:  MSCI; ULI/PwC Emerging Trends in Real Estate Europe 2025

Real GDP growth p.a.

+2.0%
Forecast 2025 - 2027 

Population growth p.a.

+0.1%
Forecast 2025 - 2027 

A closer look at Paris
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#ETRE25

Rank in 2025 Rank in 2024

Investment 28 27

Development 29 26

Rent 28 26

Capital values 29 26

Overall 28 26

Transaction volumes
-40% from 
last year€0.6bn

Q4 2023 – Q3 2024 

Source:  MSCI; ULI/PwC Emerging Trends in Real Estate Europe 2025

Real GDP growth p.a.

+2.2%
Forecast 2025 - 2027 

Population growth p.a.

+0.4%
Forecast 2025 - 2027 

A closer look at Lyon
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#ETRE25

Questions clés pour les villes françaises

Une hausse dans l'investissement et un surcroît d'attractivité 
depuis l'été 2024 suscitent un nouvel optimisme : 

comment prolonger l'effet des Jeux Olympiques en 2025 ?

L'instabilité politique, les tensions géopolitiques et l'incertitude économique 
ont créé une attitude d'attentisme (« wait and see ») chez les investisseurs, 

privilégiant la prudence et préférant la dette au capital.

Un secteur résidentiel solide avec des opportunités clés dans le logement étudiant, les 
appartements avec services (« serviced apartments ») et le co-living. Intérêt croissant pour 

l'immobilier opérationnel et de niche, notamment lié aux « sciences de la vie » et le self-stockage.

Les priorités ESG impactées par les pressions sur les prix : 
des retards potentiels dans les efforts de décarbonation ?
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Table ronde  

Geoffroy Schmitt
Associé, PwC  

Real Estate Leader

Eric Donnet
Président ULI France,

Directeur Général Daniel Féau

Stéphanie Bensimon 
Head of Real Estate, Ardian

Sébastien Chemouny
Co-Chair Capital Market Forum ULI 

France/Président Ofi Invest Real Estate SAS

Astrid Weill 
Directrice Générale 

Groupama Immobilier

Olivier Estève
Co-Chair Capital Market 

Forum ULI France
Deputy CEO Covivio

Philippe Depoux
CEO La Française REM
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ULI France Save the dates !

21 janv., 08:30-10:00 - Paris 17
Product Council Technology & Real Estate 
@Kardham

23 janv., 18h30-20h - Paris 2 Bistro Jad
Rencontre Meet & Drinks nouveaux membres.

28 janv., 12h-13h   - Paris
Product Council Office Mixed-use

31 janv., 11h-12     - Zoom
Product Council C Change Décarbonation

Janvier 

Février
13 fév., 18h-20h – Paris 7
Lancement du programme YL Mentoring 2025 
@STUDIOS
27 fév. 20h – Paris Cocktail dînatoire networking 

Dates clés 2025

France.uli.org/events

11-13 mars    ULI France @MIPIM
11 mars 14h Publication Emerging 

Trends in Real Estate 
Global 2025 @MIPIM

3 juin ULI France Awards 2025

2 ou 9 sept. (tbc) Rencontre Capital Markets 

27 nov. Leadership Dinner 

28 nov. Conférence annuelle
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Rendez-vous @MIPIM 
le 11 mars à 14h

Conférence ULI & PwC 
Emerging Trends in Real Estate® 
Global 2025

Merci. 
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